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El presente proyecto de grado, tiene como objetivo implementar y realizar la adaptación de las 
Normas de Información Financiera para las cuentas e instrumentos financieros por cobrar de las 
propiedades horizontales en el Edificio Sol del Este P.H, de acuerdo con lo establecido en la ley 
1314 del 2009, la ley 675 de 2001 y los decretos 2706 de 2012 y 3019 de 2013, modificados 
mediante el Decreto Único Reglamentario 2420 del 2015. El desarrollo de la implementación se 
elaboró en 3 etapas: 
1. Recolección de información necesaria para la realización de la implementación de las 
normas de información financiera, identificando el tipo de propiedad horizontal, su 
naturaleza civil, normatividad a implementar. Una vez identificado estos datos se realizó 
el estudio y especificaciones de las leyes en las cuales se basa este proyecto de grado. 
 
2. Conociendo las leyes y decretos que rigen este proyecto de grado, se procede a realizar 
un análisis sobre los principales cambios al momento de emitir los Estados Financieros 
que sufren cambios en el proceso de adaptación de las cuentas e instrumentos financieros 
por cobrar del Edificio Sol de Este P.H 
 
3. Por último se realiza el análisis mediante matemática financiera, donde se calcula los 
nuevos valores de las cuentas e instrumentos financieros por cobrar a los copropietarios 




Una vez se obtiene resultados se establecen las recomendaciones y conclusiones a tener en 
cuenta para previa implantación del proyecto  
Palabras claves:  Propiedad horizontal, Normas de información financiera, estados financieros, 





















The present project of degree, has like objective to implement and to realize the adaptation of the 
Norms of Financial Information for the accounts and financial instruments receivable of the 
horizontal properties in the Edificio Sol del Este PH, in accordance with the established in the 
law 1314 of the 2009, Law 675 of 2001 and Decrees 2706 of 2012 and 3019 of 2013, modified 
by Sole Regulatory Decree 2420 of 2015. The development of the implementation was 
developed in 3 stages: 
 
1. Collection of information necessary to carry out the implementation of financial information 
standards, identifying the type of horizontal property, its civil nature, regulations to be 
implemented. Once these data were identified, the study and specifications of the laws on which 
this degree project is based were carried out. 
 
2. Knowing the laws and decrees that govern this degree project, we proceed to carry out an 
analysis of the main changes at the moment of issuing the Financial Statements that undergo 
changes in the process of adapting accounts and financial instruments receivable from Edificio 
Sol del Este PH 
 
3. Finally, the analysis is carried out by means of financial mathematics, where the new values of 
the accounts and financial instruments receivable are calculated to the co-owners of the Edifice 




Once the results are obtained, the recommendations and conclusions to be taken into account for 
the previous implementation of the project are established 
 
Keywords: Horizontal property, financial reporting standards, financial statements, accounts and 
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PH:              Propiedad horizontal. 
NIF-M:         Normas de Información Financiera para las Microempresas, Decreto    2706 de           
27 de Diciembre del 2012. 
NIIF:            Normas Internacionales de Información Financiera. 
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1. CAPITULO I: GENERALIDADES 
1.1 INTRODUCCIÓN 
Con la globalización de los mercados, Colombia se ve obligada a realizar a adaptación de la 
Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF), debido a que los Decretos 
Reglamentarios 2649 y 2650 del 1993 solo son aplicables en el Territorio Nacional. Por tal razón 
el Estado, bajo la dirección del Presidente de la Republica expide la Ley 1314 del 2009 en la cual 
dispuso mejorar la productividad, la competitividad y el desarrollo armónico de la actividad 
empresarial y por medio de esta la convergencia hacia estándares reconocidos
1
, por tal razón 
encargo al Consejo Técnico de la Contaduría Pública (CTCP) de elaborar normas para la 
adaptación hacia los nuevos estándares de información contable. 
Los requerimientos de contabilidad e información financiera generan importantes cargas 
económicas y administrativas para las entidades, es decir, implica para cada empresa deba 
reconocer su campo de acción, su competencia inmediata y que tan capaz es de entrar en una 
ardua competitividad por el mercado que requiere para desarrollar la actividad económica. 
Los estándares internacionales, permite que las empresas utilicen la contabilidad como un 
instrumento de información que sirve como herramienta para la toma de decisiones a corto, 
mediano o largo plazo, todo esto con el fin de mantener un control y analizar progresivamente el 
desarrollo de la entidad bajo esa premisa de converger hacia NIIF donde lo que cada empresa 
busca es ir en pro del beneficio y el desarrollo económico que pueda tener. 
Con la convergencia hacia NIIF, los requerimientos en la contabilidad e información financiera 
generaba a su vez muchas responsabilidades y cargas económicas y administrativas a las 
                                                             




microempresas del país, por tal razón el CTCP presenta al Gobierno Nacional una propuesta para 
el proceso de convergencia de las NIIF con estándares internacionales para microempresas. El 28 
de septiembre del 2012 el CTCP hace público las bases para la convergencia hacia NIIF para 
microempresas, las cuales a partir de la fecha se conocerán como “Normas de Información 
Financiera para las Microempresas, Decreto 2706 de 27 de Diciembre del 2012, modificados 
DUR 2420 del 2015” y que a partir de este momento llamaremos NIF-M, lo que a su vez 
pretende este Decreto es establecer una contabilidad simplificada y ágil para microempresas 
formales y no formales, pero siempre estando en el marco normativo de la Ley 1314 de 2009 
convergencia hacia estándares internacionales. 
Con la nueva normatividad para microempresas las Propiedades horizontales se ven de igual 
manera obligadas a la convergencia hacia los nuevos estándares de información contable, 
acogiéndose a la contabilidad simplificada para dicha adaptación, sin dejar a un lado la Ley 675 
del 2001 la cual rige las propiedades horizontales.  
Para esta investigación, y contando con los recursos necesarios como los son los Estados 
Financieros a diciembre 31 del 2014 aprobados por Asamblea de Propietarios realizada el 26 de 
Febrero del 2015, del Edificio Sol del Este P.H y que a partir de este momento llamaremos la 
COPROPIEDAD se decide a realizar la convergencia de las cuentas por cobrar, que bajo la 








1.2 OBJETIVOS DE LA INVESTIGACIÓN 
 
1.2 Objetivo general  
Adaptación del Edificio Sol del Este P.H, localizado en Pereira a NIF para las cuentas e 
instrumentos financieros por cobrar bajo DECRERO 2706 de 27 diciembre del 2012, anexo 
decreto 3019 del 27 diciembre del 2013, modificados DUR 2420 del 2015 
 
1.2.2 Objetivos específicos 
 Conocer la normatividad emitida en Colombia para el proceso de convergencia hacia 
Normas Internacionales de Información Financiera. 
 Analizar el régimen de propiedad horizontal en el contexto nacional de acuerdo a la 
ley 675 del 2001 
 Observar de manera clara la intensión de las NIIF para efectos de contables del 
Edificio Sol del Este P.H 
 Lograr reconocimiento de las cuentas relativas de las cuentas e instrumentos 
financieros por cobrar en los estados financieros de la copropiedad.   
 Realizar la presentación de los cambios en las cuentas e instrumentos financieros por 
cobrar bajos NIF- Decreto 2706 del 27 de diciembre del 2012, modificado mediante 






1.3 JUSTIFICACIÓN  
En Colombia, la ley 1314 de 2009 dispuso las normas contables para mejorar la productividad, la 
competitividad y el desarrollo armónico de la actividad empresarial y por medio de esta la 
convergencia hacia estándares internacionales reconocidos, las mejores prácticas y en armonía 
con la rápida evolución de los negocios y encargó al Consejo Técnico de la Contaduría Publica, 
de elaborar propuestas de normas y someterlas a consideración de los Ministerios de Hacienda y 
crédito público y de Comercio, industria y Turismo. 
Por concepto del consejo técnico de la contaduría pública  CTCP,  y sabiendo que los decretos  
2649 y 2650 del 1993 están derogados desde el 31 de diciembre del 2014, el EDIFICIO SOL 
DEL ESTE P.H, identificado con el NIT: 900.211.016 y ubicado en la Carrera 17 Nº 9 -50 con 
número telefónico 3240770 en la ciudad de Pereira, y que en adelante la llamaremos la 
COPROPIEDAD, se acoge a la ley  1314 del 2009 bajo decretos 2706 del 2012 y 3019 del 2013. 
De acuerdo a lo anterior esta propuesta de investigación se fundamenta sobre los decretos y leyes 
emitidas por el estado, bajo la concepción de que las propiedades horizontales adopten la 
Normas de Información Financiera para el desarrollo de sus actividades, y que se conviertan en 
copropiedades con capacidad para interactuar con grandes infraestructuras empresariales y la 
prestación de servicios sean aceptadas y valoradas por su calidad. 
 
1.4 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA. 
Actualmente las propiedades horizontales se han negado a la adaptación de las normas, sin 




simplificado bajo los decretos 2706 del 2012, anexo decreto 3019 del 2013 modificado mediante 
DUR 2420 del 2015 con el objetivo de racionalizar la Ley 1314 del 2009.  
Los requerimientos que exigen las Normas de Información Financiera para la adaptación en 
propiedades horizontales causan que estas puedan participar activamente el en mercado bancario, 
generando de igual manera que los estados financieros emitidos por las propiedades reflejen de 
manera real los cambios en cada rubro que conforman los estados.    
1.4.2 Delimitación del Problema Socio- Jurídico. 
Espacio: El presente trabajo se ejecutó realizando el estudio de la Aplicación de Normas de 
Información Financiera y la Legislación Colombiana. 
Tiempo: El estudio se efectuó con base a los Estados Financieros del Edificio Sol del Este P.H 
periodo 2014 
Sujeto: Los actores tenidos en cuenta en la realización del presente proyecto de investigación son 
los siguientes: 
 Presidencia de la Republica 
 Consejo Técnico de la Contaduría Publica 
 Junta Central de Contadores 
 Edificio Sol del Este P.H 
1.4.2 Formulación del Problema Socio- Jurídico de la Investigación. 
¿Cómo es la determinación de las propiedades horizontales y sus efectos para la preparación de 
las cuentas e instrumentos financieros por cobrar a propietarios por expensas comunes de 




1.4.2.1 Sistematización del problema 
¿Cuáles son los efectos de la preparación las cuentas e instrumentos financieros por cobrar para 
P.H? 
¿Cómo se afecta la presentación de los estados financieros en el rubro las cuentas e instrumentos 
financieros por cobrar para P.H?  
















2. CAPITULO II: REFERENTE TEORICO 
 
 
2.1 MARCO CONTEXTUAL 
 
2.1.1 Estado del Arte 
En el libro Propiedad Horizontal, Pedro Augusto Escobar hace un balance sobre el régimen de 
propiedad horizontal que tiene del país, desde el año 1948 fecha en que se da inicio al régimen, 
luego de la crisis que se origina con el Bogotazo, y el desplazamiento de los campesinos a las 
zonas urbanas del país, Pedro Augusto Escoba realiza un recopilación de las normas que han 
hecho parte de este modo de vivienda. 
En el 2012, el libro Administración de la Propiedad Horizontal, Álvaro Camacho realiza una 
recopilación del régimen de propiedad horizontal y sus aspectos contables y tributarios 
contemplados en la Ley 675 del 2001. 
En la monografía del 2014, Análisis del régimen de propiedad horizontal, Diana Carolina Ruiz 
Muñoz explica los ámbitos jurídicos de una propiedad horizontal y los vacíos que presenta la ley 
675 del 2001 para las personas que habitan es este tipo de dominio. 
En Octubre del 2015, el Consejo Técnico de la Contaduría Publica emite el documento de 
orientación técnica N° 15, el cual explica los procedimientos que debe implementar una 
propiedad horizontal para la aplicación de la Ley 1314 del 2009, y los procesos de 
reconocimiento de las actividades comunes de esta, para emitir estados financieros bajo NIIF. 
Helmer Iván Galeano en su ensayo la reflexión sobre la implementación de las Nif en propiedad 




tiene que asumir el contador público para el proceso de implementación de la norma emitida bajo 
la Ley 1314 del 2009. 
En noviembre del 2017, el Consejo Técnico de la Contaduría Pública emite el radicado N° 2017-
989 en el cual ratifica que las propiedades horizontales si se deben someter al cumplimiento de la 
Ley 1314 de 2009 y elaborar el manual de políticas contables para la implementación de la ley.  
2.2 MARCO CONCEPTUAL 
 
 A continuación se relacionan la definición de los conceptos propios de régimen de propiedad 
horizontal, cuyo marco conceptual se encuentra en la Ley 675 del 2001, y los conceptos propios 
de las Normas de Información Financiera, Ley 1314 del 2009 
 Activo: Un recurso controlado por la entidad como resultado de sucesos pasados y del que la 
entidad espera obtener, en el futuro, beneficios económicos (NIC 38.8) 
Amortización: Distribución sistemática del importe depreciable de un activo a lo largo de su 
vida útil (NIC 36.6- NIC 38.8) 
Bien Común: Parte interna de una Propiedad Horizontal, permite generar mejoramiento en la 
calidad de vida del copropietario. 
Bien Común Esencial: Parte interna de una Propiedad Horizontal, permite generar 
mejoramiento en la calidad de vida del copropietario. 




Coeficiente de copropiedad: Índice que establecen la participación porcentual de caso uno de 
los propietarios de bienes de dominio particular en los bienes comunes del edificio o conjunto 
sometido al régimen de propiedad horizontal.
2
 
Consejo Técnico De la Contaduría Pública: Organismo que regula las normas contables y 
financieras en el territorio nacional, vinculado al Ministerio de Comercio, Industria y Turismo. 
Empresas MiPyME: Son empresas micro, pequeñas o medianas, también conocidas como 
microempresas 
Normas Internacionales de Información Financiera: Estándares técnicos de la actividad 
contable, la cual genera manual para la aceptación de la información contable a nivel mundial. 
Régimen de propiedad horizontal: Sistema jurídico que regula el sometimiento a propiedad 
horizontal de un edificio o conjunto, construido o por construirse
3
   
Reglamento de propiedad horizontal: Estatuto que regula los derechos y obligaciones 




Bienes privados o de dominio particular: Inmuebles debidamente delimitados, funcionalmente 
independientes, de propiedad y aprovechamiento exclusivo, integrantes de un edificio o conjunto 
                                                             
2 Sentencia C-522-02 de 10 de julio de 202 y C-782-04 de agosto de 2004 
 
3 CONGRESO DE LA REPUBLICA, Ley 675 de 2001. Diario Oficial. Año CXXXVII No. 44509. agosto 4 de 2001. Bogotá. Colombia. P. 1 



























                                                             




CAPITULO III: METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION 
 
3.1 METODOLOGIA DE ESTUDIO 
 
3.1.1 Tipo de estudio 
La investigación que se espera realizar es de carácter descriptivo ya que por medio del 
estudio se describirán características y hechos representativos de las empresas que 
determinarán los efectos de la preparación de las NIF C-3 para las PYMES.  
 
3.1.2 Definición de tipo  de investigación 
El tipo de investigación es inductivo puesto que se tomará una muestra de las empresas los 
estados financieros del EDIFICIO SOL DEL ESTE P.H localizado en Pereira para realizar 
los estudios y análisis correspondientes y de allí se presume que el comportamiento es 
similar en todas las copropiedades. 
3.1.3 Determinación de la población y la muestra 
 
3.1.3.1  La Población 
La población que será utilizada para la investigación son las copropiedades localizadas en la 
Ciudad de Pereira, Departamento de Risaralda. 
3.1.3.2 La Muestra 





3.1.4 Recopilación de información  
El presente trabajo se realizó con la siguiente información  
3.1.4.1 Información Primaria  
Se aplicarán análisis contable a la muestra seleccionada y se realizarán entrevistas con el 
contador, revisor fiscal y consejo de administración con el objetivo de aportar información 
que ayude a concluir la investigación. 
3.1.4.2 Información Secundaria  
Como información secundaria se tendrá como base estudios relacionados con el tema, 
artículos publicados en internet, normatividad vigente y demás información relacionada con 
el tema. 
3.1.5 Técnicas de Recolección 
La técnica escogida para el desarrollo de la investigación es realizar un análisis documental; 
luego de reunión la información necesaria para el desarrollo del trabajo: normatividad 
vigente, artículos publicados en internet y entre otros, se realizó un análisis el cual permitió 












4.1 Normas Internacionales de Información Financiera 
 
4.1.1 Proceso de convergencia de normas internacionales de información financiera. 
Con la Ley 1314 de 2009, Colombia comienza su proceso de convergencia hacia normas 
internacionales de información financiera, la cual consiste en que todas las empresas al ser 
organizaciones con un fin único, el cual es la comercialización y prestación de servicios y bienes, 
son responsables de llevar contabilidad y al final de cada periodo contable obtener utilidades o 
perdidas. 
De igual manera la Ley determino la independencia entre la contabilidad financiera y la 
contabilidad tributaria y los procesos para realizar la convergencia de la contabilidad 
Colombiana hacia estándares internacionales, especificando sus funciones y que entidades serían 
las encargadas de vigilar dicho proceso. 
Los Ministerios de Hacienda y Crédito Público, y de Comercio, Industria y Turismo son las 
entidades encargadas de la regulación de la norma, el Consejo Técnico de la Contaduría Pública 







4.1.2 Caracterización según la empresa.  
Al existir diferentes tipos de empresas en Colombia, con características distintas como el tamaño 
y objeto, se crean 3 grupos donde cada uno de estos tiene ciertas particularidades, con el fin que 
las empresas en Colombia, puedan identificar a que grupo pertenece y realizar la adaptación 
hacia estándares internacionales. 
 A continuación se enumeran las particularidades de cada grupo. 
4.1.2.1 Grupo 1. 
El grupo 1 es para grandes empresas, las cuales están sujetas al Marco Técnico bajo el Decreto 
2784 del 2012, el cual posteriormente se reforma con los Decretos 3032 y 3024 de 2013. 
a) Emisores de valores; 
b) Entidades de interés público; 
c) Entidades que tengan activos totales superiores a treinta mil (30.000) SMMLV o planta de 
personal superior a doscientos (200) trabajadores; que no sean emisores de valores ni entidades 
de interés público y que cumplan además cualquiera de los siguientes requisitos: 
i. Ser subordinada o sucursal de una compañía extranjera que aplique NIIF; 
ii. Ser subordinada o matriz de una compañía nacional que deba aplicar NIIF; 
iii. Realizar importaciones (pagos al exterior, si se trata de una empresa de servicios) o 
exportaciones (ingresos del exterior, si se trata de una empresa de servicios) que representen más 




(ingresos, si se trata de una compañía de servicios), respectivamente, del año inmediatamente 
anterior al ejercicio sobre el que se informa, o 




4.1.2.2 Grupo 2. 
El grupo 2 es para empresas pymes y deben adoptar las normas para pymes de la IAS-B bajo el 
decreto reglamentario 3022 del 2013, las particularidades que presenta este grupo son las 
siguientes: 
a) Empresas que no cumplan con los requisitos del literal c) del grupo 1; 
b) Empresas que tengan Activos totales por valor entre quinientos (500) y treinta mil (30.000) 
SMMLV o planta de personal entre once (11) y doscientos (200) trabajadores, y que no sean 
emisores de valores ni entidades de interés público; y 
c) Microempresas que tengan Activos totales excluida la vivienda por un valor máximo de 
quinientos (500) SMMLV o Planta de personal no superior a los diez (10) trabajadores, y cuyos 
ingresos brutos anuales sean iguales o superiores a 6.000 SMMLV. Dichos ingresos brutos son 
los ingresos correspondientes al año inmediatamente anterior al periodo sobre el que se informa. 
Para la clasificación de aquellas empresas que presenten combinaciones de parámetros de planta 





de personal y activos totales diferentes a los indicados, el factor determinante para dicho efecto, 
será el de activos totales.
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4.1.2.3 Grupo 3. 
El grupo 3 son las empresas MiPyME las cuales deben adoptar el Marco Técnico bajo el decreto 
reglamentario 2706 del 2012, el cual posteriormente se reforma con el Decretos 3019 de 2013, 
los cuales son modificados con el DUR 2420 del 2015; las particularidades que presenta este 
grupo son las siguientes: 
(a) Personas naturales o jurídicas que cumplan los criterios establecidos en el art. 499 del 
Estatuto Tributario (ET) y normas posteriores que lo modifiquen. Para el efecto, se tomará el 
equivalente a UVT, en salarios mínimos legales vigentes. 
(b) Microempresas que tengan Activos totales excluida la vivienda por un valor máximo de 
quinientos (500) SMMLV o Planta de personal no superior a los diez (10) trabajadores que no 
cumplan con los requisitos para ser incluidas en el grupo 2 ni en el literal anterior.
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4.1.3  Cronograma de proceso de convergencia  
El 13 de septiembre del 2012, bajo Oficio 12-00099881, el cual es emitido por la Presidencia de 
la Republica, se define el cronograma de proceso de convergencia hacia normas internacionales 
de información financiera. El cronograma de los grupos quedó como se muestra a continuación: 
 






Tabla Nª 4.1.1 Cronograma de procesos de convergencia 
  GRUPO 1 GRUPO 2 GRUPO 3 
Fecha de 
expedición de las 
normas NIIF 
 A más tardar el 
31 de diciembre 
del 2012 
A más tardar el 
31 de diciembre 
del 2013 












1ª de enero del 
2014 
1ª de enero del 
2015 






31 de diciembre 
del 2014 





Fecha de reporte- 
estados 
financieros NIIF-  
31 de diciembre 
del 2015 






La anterior tabla está conformada por las fechas de convergencia a Normas de Información 
Financiera según el grupo al que pertenece cada empresa. 
Para la implementación de las Normas de información financiera, las empresas deben realizar la 
adaptación según el cronograma anterior, según las fechas para la expedición de las Normas Niif 
para los estados financieros.  
4.1.4  Contexto de la implementación de normas de información financiera para 
propiedad horizontal 
Para el proceso de adaptación e implementación de las Normas de información financiera para 




el concepto emitido el 20 de octubre del 2015 por el Consejo Técnico de la Contaduría Pública, 
Documento de Orientación Técnica Nº 15, debido a que según Art 2 de la ley 13124 de 2009 las 
propiedades si deben implementar el proceso de adaptación. 
Al ser el Administrador de la copropiedad el responsable de llevar la contabilidad y de realizar el 
presupuesto de ingresos y gastos de la propiedad horizontales, presenta una condición especial 
según Concepto 4782 de 2015 del CTCP. Las propiedades de uso residencia tienen controles 
internos y administrativos, cuyo único fin es el manejo y cuidado de los bienes de los 
copropietarios, por tal razón los recursos deben ser registrados, controlados y cuantificados 
según la ley. 
4.1.5    Origen contable de las cuentas por cobrar  
Las cuentas por cobrar en una copropiedad nacen como el reconocimiento de los hechos 
económicos,  para la cual se aplica la base de devengo o acumulación conocida como causación, 
la actividad principal u ordinaria de una  propiedad horizontal es el cobro de la expensa común 
ordinaria de administración para el correcto funcionamiento de la propiedad privada y social.  En 
una propiedad horizontal la actividad nace atreves de un ingreso con naturaleza crédito y una 
cuenta por cobrar a los copropietarios con naturaleza débito, los contribuyentes, ya sean 
propietarios o arrendatarios son los responsables de la cancelación de la expensa de 
administración. 
Los ingresos son beneficios económicos, generados por la prestación o venta de servicios a la 
copropiedad para el normal funcionamiento de la esta.  




a) Ingresos de actividades ordinarias: la cual es originada por el cobro de la expensa común 
ordinaria de administración 
b) Otros ingresos: Se conoce como otros ingresos a todos aquellos rubros que se desprenden 
de la actividad principal de la copropiedad, tales como, cuotas extraordinarias, intereses de 
mora, multas y sanciones, entre otros.  
En ingreso hace parte del estado de resultado integral y ganancias acumuladas, el cual separa 
las transacciones en ingresos y gastos de la entidad en un periodo determinado, para conocer 
si se obtienen ganancias (mayores ingresos que gastos) o perdidas (mayores gastos que 
ingresos). En una propiedad horizontal conocer el ingreso total para un periodo es sencillo 
debido a que su actividad principal es el cobro de expensas comunes ordinarias, las cuales 









4.2 DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL 
 
Las propiedades horizontales en Colombia se encuentran reglamentadas mediante la Ley 675 del 
3 de agosto 2001 o régimen de propiedad horizontal expedida por el congreso de la república, la 
cual busca regular los derechos de los copropietarios y los bienes privados que estos poseen en 
un terreno determinado con el fin de garantizar la seguridad y dar calidad de vida a de los 
residentes y propietarios. 
 
4.2.1 Propiedad horizontal en Colombia  
Después de la crisis generada por la violencia en los campos y el desplazamiento masivo de 
campesinos hacia las principales ciudades del País en las décadas de los 30s y 40s, el congreso 
de la república se ve obligado a expedir una ley que permita reglamentar una forma de control 
sobre las viviendas y el comportamiento de los propietarios, nace entonces la ley 182 del 29 de 
diciembre de 1948, Sobre régimen de la propiedad de pisos y departamentos de un mismo 
edificio. 
La ley 182 de 1948 es modificada y complementada con las leyes 16 del 8 de enero 1985 y 428 
del 16 enero 1998, las cuales a su vez son derogadas con el Art 87 de la ley 675 del 3 de agosto 
del 2001. Con la expedición de la nueva ley para propiedad horizontal el congreso une el sistema 
jurídico para las propiedades horizontales, la cual requiere una nueva profesión para el correcto 
funcionamiento y administración de los bienes comunes y privados de los copropietarios, y a su 




4.2.2 Naturaleza jurídica de la propiedad horizontal 
La persona jurídica de las propiedades horizontales está conformado por los copropietarios de 
bienes de dominio particular y el cual tiene como objeto la correcta administración de los bienes 
comunes, sin dejar de lado los parámetros establecidos por la ley 675 del 2001 y el reglamento 
interno de propiedad horizontal.  
Las propiedades horizontales son entidades de naturaleza civil, es decir, no están obligadas a 
llevar cámara de comercio y son entidades sin ánimo de lucro, personas jurídicas (Conjunto o 
Edificio) que se constituyen con el fin de generar actividades en beneficio a una comunidad en 
general (copropietarios y/o residentes)   
4.2.3    Creación de la persona jurídica para propiedad horizontal 
La propiedad horizontal requiere de la constitución del régimen de propiedad horizontal de 
forma legal para que se de nacimiento a la persona jurídica, la cual se realiza a través de la 
escritura pública y deberá contar con el nombramiento del representante legal, el cual actúa 
como administrador y del revisor fiscal si a él hubiere lugar. De igual manera se deberá realizar 
el registro en la oficina de registro públicos y posteriormente en la Alcaldía municipal  
4.2.4 Extinción de la propiedad horizontal 
La ley 675 del 2001 en el Art 9 evidencia las causales para la extinción o disolución de la 
propiedad horizontal, las cuales pueden ser por deterioro total del edificio o edificaciones, por 






Dicha decisión deberá ser tomada en asamblea general de copropietaria ya sea en asamblea 
ordinaria o extraordinaria y ser elevada mediante escritura pública eh inscrita en la oficina de 
registro de instrumentos públicos. Una vez este registrada la escritura de extinción de la 
propiedad horizontal, el representante legal podrá solicitar la división de los bienes entre los 
copropietarios en un plazo no superior a un año. 
 
Una vez se haya realizado la repartición de los bienes de la propiedad horizontal y la asamblea 
de copropietarios de su aprobación, se realizara la liquidación de la persona jurídica y su 
liquidador será el representante legal (Administrador), el cual para efectos de extinción 
conservara su capacidad legal hasta terminar el proceso de extinción. El administrador presentara 
el acta de liquidación final aprobada en asamblea de copropietarios ante la entidad responsable 
que certifique el fin de su existencia como propiedad horizontal  
 
4.2.5 Coeficientes de la propiedad horizontal 
La ley 675 del 2001 reglamenta que toda propiedad horizontal debe contemplar en su reglamento 
interno los coeficientes de cada bien de dominio particular que hagan parte del conjunto, unidad, 
condominio o edificio, los cuales serán calculados con base en el total de metros construidos por 
inmueble, con relación al total de metros que conforman la propiedad horizontal.  
 
El coeficiente tiene como función dar proporción a los derechos de cada copropietario con 
relación a los bienes privados del conjunto, así como el porcentaje de participación en las 





El coeficiente de la propiedad horizontal también sirve para determinar el valor de la expensa 
común ordinaria y las expensas extraordinarias de administración. 
 
4.2.6 Asamblea general ordinaria y extraordinaria  
La asamblea general ordinaria de copropietarios corresponde a la reunión anual realizada por la 
administración para el rendimiento de estados financieros y acciones administrativas realizadas 
durante un periodo fiscal determinado a los copropietarios. 
 
La administración deberá convocar con 15 días calendarios de antelación a la reunión, con sus 
respectivos anexos tales como: 
 
- Informe Administrativo y notas a los Estados Financieros  
- Estados financieros  
- Ejecución presupuestal  
- Proyecto de presupuesto  
- Relación de Cartera  
- Formato de Poder 
- Formato para proposiciones 
 
La convocatoria a la asamblea deberá ser entregada de forma personal a cada copropietario o 






La convocatoria debe realizarse con los términos estipulados en el Art 39 y siguientes de la ley 
675 del 2001, régimen al que están sometidos las propiedades horizontales. En las asambleas se 
sesionara y decidirá con la representación de 51% de los copropietarios (Quórum deliberatorio y 
decisorio), en caso de no presentarse quórum para dar inicio a la asamblea se realizara una 
segunda convocatoria en la cual se entrara a deliberar válidamente con el número de propietarios 
asistentes y las decisiones adoptadas son de obligatorio cumplimiento. 
 
Al no presentarse el quorum legal se realizar la segunda convocatoria la cual deberá hacerse 
según los términos estipulados en el Art 41 de la ley 675 del 2001, la cual será convocada 
automáticamente para el tercer día hábil siguiente a la convocatoria inicial a las 8:00 pm. 
 
La asamblea general extraordinaria se genera cuando se deba comunicar algún tipo de necesidad 
a los copropietarios que se allá generado de manera imprevista. Las asambleas extraordinarias 
pueden ser convocadas por el administrador, el consejo de administración, el revisor fiscal o un 
numero plural de propietarios (quinta parte de los coeficientes de la copropiedad) 
 
La convocatoria debe realizarse con los mismos términos de una asamblea general ordinaria y 
general ordinaria por segunda convocatoria con la diferencia que deberá especificarse que se 
trata de una asamblea extraordinaria. 
 
4.2.7  Del administrador de propiedad horizontal 
El administrador de una propiedad horizontal es aquel designado por la asamblea general 




persona jurídica, y será elegido por un periodo determinado es cual está estipulado en el 
reglamento de propiedad horizontal o en el contrato por prestación de servicios. 
 
El administrador de una propiedad horizontal es el encargado del correcto funcionamiento de la 
copropiedad, el cual es enmarcado en el embellecimiento y mantenimiento preventivo y 
correctivo de las áreas comunes de la copropiedad, haciendo que los copropietarios y residentes 
acaten las normas no solo económicas sino de convivencia en general y las propias de la 
copropiedad y así lograr preservar una sana convivencia. 
 
Las funciones básicas del administrador de una copropiedad están estipuladas en el Art 51 de la 
ley 675 del 2001, de igual manera el administrador puede tener funciones adicionales las cuales 
se encuentran consignadas en el reglamento interno de propiedad horizontal o las que sean 
adicionadas por la asamblea general ordinaria o extraordinaria. 
 
En caso de no contar con un administrador, se deberá realizar una asamblea extraordinaria para 
el nombramiento de este. 
 
4.2.8 Del consejo de administración  
 
El consejo de administración de una copropiedad es el responsable de velar que el representante 
legal o administrador de la propiedad horizontal cumpla sus funciones con relación a la persona 





Un consejo de administración debe existir cuando la propiedad horizontal este integrado por más 
de treinta (30) inmuebles o bienes de dominio particular, y deberá ser conformado por un número 























Caracterización edificio sol del este p.h 
 
EL Edificio Sol del Este P.H es de naturaleza civil, sin ánimo de lucro, de carácter residencial, 
conformado por los copropietarios de bienes de dominio particular, lo que lo constituye en 
Propiedad Horizontal de uso residencial, regido por los lineamientos de la Ley 675 de 2001; 
tiene su domicilio principal en la ciudad de Pereira, Avenida Pinares Cra 17 Nª 9 – 50. Su objeto 
social es administrar correcta y eficazmente los bienes y servicios comunes, manejar los asuntos 
de interés común de los propietarios de bienes privados y hacer cumplir la Ley y el reglamento 
de propiedad horizontal. 
Los Estados Financieros de la Copropiedad hasta la fecha son  elaborados de acuerdo a los 
principios de Contabilidad Generalmente Aceptados en Colombia; la orientación profesional 
sobre el ejercicio Profesional de la Contaduría Pública en entidades de Propiedad Horizontal del 
1 de julio de 2008, emitida por el Consejo Técnico de la Contaduría Pública y la Ley 675 de 
2001 que regula la propiedad horizontal, de acuerdo con las disposiciones legales, la unidad 
monetaria para la elaboración de los Estados Financieros es el peso Colombiano. 
La caracterización para la convergencia hacia Normas Internacionales de Información Financiera 
del  Edifico Sol del Este P.H se realizara basándose en la Ley 1314 del 2009 bajo decretos 2706 
del 2012 y 3019 del 2013, puesto que cumple en la totalidad con los requerimientos establecidos 




El periodo contable sobre el cual se realiza la adaptación de Normas de Información Financiera 
para la Copropiedad desde el 1 de Enero de 2014 al 31 de Diciembre del 2014, al cabo del cual la 
copropiedad emite sus Estados Financieros 
4.3.1      Caracterización según la copropiedad basándose en la norma emitida o ley emitida   
Al ser el Edifico Sol del Este P.H considerado para aplicar contabilidad simplificada por cumplir 
con los requisitos del decreto 3019 del 27 de diciembre del 2013, modificando el numeral 1.2 del 
Capítulo 1 del Marco Teórico Normativo de Información Financiera para las Microempresas, 
anexo al Decreto 2706 del 2012
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, modificado mediante el Decreto Único Reglamentario 2420 
del 2015, la COPROPIEDAD debe adoptar en la totalidad los siguientes requisitos del decreto 
anteriormente mencionado: 
a) Contar con una planta de personal no superior a diez (10) trabajadores.10 El Edificio Sol 
del Este P.H cuenta al 31 de diciembre del 2014 con 2 empleados con contrato laborar a 
término fijo a un año, 1 Administrador con contrato de prestación de servicios, 1 revisor 
fiscal con contrato de prestación de servicios, 1 contrato con la Empresa de Vigilancia 
Coordinar, 1 contrato con Estilo Ingeniero para la realización del mantenimiento mensual 
de Ascensores y 1 Contrato con Tecno Diésel para la realización del mantenimiento 
mensual de la planta eléctrica. 
 
b) Poseer activos totales, excluida la vivienda, por valor inferior a quinientos (500) Salarios 
Mínimos Mensuales Vigentes (SMMLV).
11
 Para el año 2014 el SMMLV era de $616.000 
                                                             
9 PRESIDENTE DE LA REPUBLICA. Decreto Nª 1319. 27 de diciembre de 2013. Bogotá. Colombia. P 2 
10 Ibid., p 2 




, al 31 de diciembre del 2014 el Edificio Sol del este cuenta con activos totales por valor 
de $38.650.000                                                   
 
c) Tener ingresos brutos anuales inferiores a 6.000 SMMLV12. Al 31 de diciembre del 2014 
el Edificio Sol del este cuenta con ingresos brutos anuales por valor de $98.650.000 
 
4.3.2     Políticas contables módulo 11 cuentas por cobrar 
A continuación, se presentan las políticas contables especificadas para las Cuentas por cobrar de 
la COPROPIEDAD, para la medición, presentación revelación y clasificación de los hechos 
económicos del Edificio, de acuerdo al marco teórico normativo de las NIF-M, capitulo  
4.3.2.1     Objetivo 
Establecer las bases contables para la medición, presentación, revelación y clasificación de los 
saldos de las cuentas por cobrar que representan derechos a favor de la COPROPIEDAD. 
4.3.2.2 Alcance 
Esta política aplica para todas las cuentas por cobrar que la COPROPIEDAD consideradas bajo 
NIF-M como activos financieros, puesto que estas cuentas por cobrar representan un derecho a 
recibir efectivo u otro activo financiero en el fututo. 
Por tal razón la COPROPIEDAD incluye dentro de sus cuentas por cobrar lo siguiente: 
a) Cuentas por cobrar por concepto de Expensas Comunes Ordinarias 
b) Cuentas por cobrar por concepto de Expensas Comunes Extraordinarias  
                                                             




c) Cuentas por cobrar por concepto de Intereses moratorios   
d) Cuentas por cobrar por concepto de Multas  y sanciones  
e) Cuentas por cobrar a otros deudores y/o particulares 
 
4.3.2.3 Políticas contables para la copropiedad  
Esta política aplica para los siguientes deudores o activos financieros:  
 
4.3.3 Cuentas por cobrar por concepto de expensas comunes ordinarias.  
Las expensas comunes ordinarias corresponden al pago de la cuota de administración mensual 
acordada en asamblea general ordinaria celebrada dentro de los 3 primeros meses del periodo 
contable, la cual es de obligatorio cumplimiento para los propietarios de los inmuebles de la 
copropiedad. 
 
El aumento anual de la expensa común ordinaria debe ser aprobada con quórum deliberatorio y 
decisorio en la Asamblea. El derecho al cobro de la expensa se genera el primer día de cada mes 
y debe ser cancelado antes del día 15, según reglamento interno de la COPROPIEDAD. 
 
A cada propietario del inmueble, la Administración de la copropiedad entrega un formato de 
factura de venta la cual se asemeja a una letra de cambio según la Ley 1231 de 2008.  
 
El fin de la cuota de administración o expensa común ordinaria es el correcto funcionamiento de 




y correctivo de los bienes comunes, pago de servicios públicos, honorarios profesionales 
generados por asesorías contables y administrativas, pagos laborales, entre otros.  
 
Otro aspecto importante que se debe tener en cuenta es el retroactivo facturado por la 
Administración, el cual corresponde a la diferencia del valor facturado en los tres primeros 
meses del periodo contable. Este valor se origina debido a que el nuevo valor de la expensa 
común ordinaria solo se conoce en el mes de marzo, fecha en la cual es celebrada la Asamblea 
General Ordinaria de Copropietarios, y el presupuesto de ingresos para el funcionamiento de la 
Copropiedad se realiza desde el 1 de enero al 31 de diciembre; por tal razón la administración 
está obligada a facturar al copropietario la diferencia de la expensa. 
4.3.3.1 Cuentas por cobrar por concepto de expensas comunes extraordinarias.  
Las expensas comunes extraordinarias surgen en una copropiedad cuando esta tiene algún 
imprevisto, tal como el financiamiento de nuevos bienes comunes ya sean esenciales o no, y el 
ingreso facturado por concepto de cuota común ordinaria no es suficiente para atender dicha 
necesidad.  
La expensa común extraordinaria también puede surgir para financiar un déficit presupuestal.  
El valor de la cuota extraordinaria, su fin y sus plazos para ser cancelados solo pueden ser 
establecidos en Asamblea de Copropietarios, ya sea ordinaria o no, y no el pago oportuno de la 
expensa generará intereses moratorios, los cuales pueden ser determinados en asamblea o una y 




Las expensas comunes ordinarias se deberán contabilizar dependiendo del hecho que las hubiera 
generado, es decir, en el momento que la expensa surja para financiera un déficit presupuestal 
deberá contabilizarse mediante una cuenta por cobrar al copropietario y un ingreso en el Estado 
de Resultados. Cuando el copropietario cancele la obligación se debitara el efectivo y se 
acreditara la obligación contraída con la COPROPIEDAD.   
Por el contrario cuando la expensa surge para el mejoramiento de los bienes comunes de la 
COPROPIEDAD sin importar sin son esenciales o no, esta se debe contabilizar generado un 
debito al propietario, es decir, una cuenta por cobrar y un crédito a un pasivo denominado Cuota 
Extra para mejoramiento de Bienes. El pasivo se genera debido a que la Copropiedad tiene una 
deuda con sus bienes inmuebles (Propietarios). Cuando el copropietario cancele su obligación de 
debitara el efectivo y se acreditara la cuenta por cobrar, pero la obligación del Pasivo aún existe. 
Se debe tener en cuenta que la obligación del pasivo desaparecerá en el momento que la 
Administración pueda llevar a cabo el mejoramiento del bien común, y esto solo es posible 
cuando los copropietarios no tenga cartera por este concepto, y el valor facturado por concepto 
de expensas extraordinarias se encuentre en efectivo.  
El en momento que la Administración comience a desembolsar los recursos recaudados por 
conceptos de cuentas extraordinarias para dar inicio a las obras para el mejoramiento del bien 
común, se cancelara en la misma medida la obligación de la Administración con los propietarios 
(Pasivo)  
 
4.3.4 Cuentas por cobrar por conceptos de intereses de mora 
Las cuentas por cobrar por conceptos de intereses de mora corresponden a la indemnización por 





La ley 675 del 2001, permite que la COPROPIEDAD en cabeza de la Administración facture 
intereses de mora a la tasa máxima legal permitida por la Superintendencia Financiera de 
Colombia, pero si en Asamblea de Copropietarios con quorum deliberatorio y decisorio según el 
reglamento interno de propiedad horizontal, desea establecer un valor diferente podrá hacerlo, 
sin exceder la tasa de usura fijado por la Superintendencia Financiera de Colombia. Para el 
Edificio Sol del Este P.H la tasa de intereses moratorios es del 2% sobre el saldo anterior a 
cobrar por los conceptos mencionados anteriormente. 
 
Las NIF-M buscan que los estados financieros se ajusten a la realidad financiera de la 
copropiedad, por tal razón los intereses de mora solo se facturaran en el momento que el 
copropietario del inmueble genere, ya sea con la administración o con el abogado un acuerdo de 
pago para así realizar el costo amortizado de la deuda y conocer con certeza  los intereses de 
mora y no se deba realizar proyecciones futuras sobre el ingresos por este concepto, dicha 
decisión se basa en que la administración no conoce el momento exacto en que un copropietario 
realizara el pago de su expensa común ya sea ordinaria o extraordinarita.  
 
La Administración contabilizara los intereses de mora generando un debito al propietario 
(Cuenta por Cobrar) y un crédito al Ingreso en el Estado de Resultado. En el momento del 
recaudo del intereses de mora, se debitara el efectivo y se cancelara la cuenta por cobrar. Como 
política del Edificio Sol del Este P.H, se tomara el 10% del valor recaudado por el propietario 
para cancelar el interés de mora, es decir, un copropietario adeuda a la Administración $645.000 




realiza un pago por valor de $200.000, la administración podrá tomar el 10% de este abono y 
cancelar los intereses de mora en su proporción, es decir, podrá cancelar $20.000 al valor 
adeudado por intereses de mora.  
4.3.5 Cuentas por cobrar por concepto de multas y sanciones  
 
El Edifico Sol del Este P.H cuenta con un manual de convivencia para garantizar la tranquilidad 
y buena convivencia dentro del Edificio, las sanciones impuestas por la Administración a los 
residentes ya sean propietarios o arrendatarios, generan obligaciones pecuniarias las cuales deben 
ser canceladas al mes inmediatamente siguiente según reglamente interno de la 
COPROPIEDAD, según Art 59 de la Ley 675 del 2001. 
La administración contabilizara las multas y sanciones, en una cuenta por cobrar en el inmueble 
donde resida la persona que realizo la infracción, sin importar que sea la propietaria del inmueble 
o no y un crédito al Ingreso en el Estado de Resultados, y se cancelara la deuda en el momento 
que el inmueble realice el pago.  
4.3.6 Cuentas por cobrar a otros deudores y/o particulares 
 
Corresponde a los valores entregados a proveedores, contratistas o a la administración como 
anticipo para la ejecución de un contrato o la compra de insumos necesarios para el normal 
funcionamiento de la copropiedad. 
 
El anticipo se legalizara en el momento que el proveedor, contratista o la Administración 





La entrega de este dinero se contabilizara mediante una obligación a la tercera persona y un 
crédito al efectivo, al momento de legalizar el dinero entregado, se cancelara la obligación y se 
debitara el gasto.    
4.3.7 Reconocimiento y medición 
Sabiendo que puede existir la posibilidad que en un futuro hallan diferentes tipos de beneficios 
económicos, estos se deberán reconocer en el momento que entren o salgan de la copropiedad, y 
generen así un costo que pueda ser medido con confiabilidad, por tal razón  las cuentas por 
cobrar se medirán al costo histórico que se registre en la factura  
Cuando la probabilidad de recuperación de cartera generada por el no pago oportuno de las 
expensas comunes ordinarias y expensas comunes extraordinarias de la copropiedad, sea poca o 
baja se deberá crear un rubro que refleje el deterioro, y a su vez disminuya así las cuentas por 
cobrar. 
Con relación a los intereses de mora, estos serán causados y registrados como un ingreso para la 
copropiedad y una deuda para el copropietario equivalente al 2% del saldo anterior del concepto 
a genere interés.  
 
4.3.8 Reconocimiento y medición inicial cuentas por cobrar intereses de mora  
Los intereses de mora se deberán reconocer cuando la copropiedad tenga el derecho legal a 
recibir instrumentos financieros, y estos sean reflejados en las facturas. 
El recaudo por concepto de intereses de mora se realizara según lo acordado en la Asamblea 




La base de medición del cálculo de los intereses de mora se efectuara aplicando el saldo vencido 
de la deuda por concepto de expensas comunes ordinarias y extraordinarias, a pesar que la ley 
permite facturar intereses de mora a la tasa máxima legal vigente del momento establecida por la 
Superintendencia Financiera de Colombia   se tiene como norma en el Edificio una tasa fija 
mensual del 2%. En el momento que un inmueble de la COPROPIEDAD entre a un proceso 
jurídico, el juez aplicara la tasa máxima legal vigente establecida por la Superintendencia 
Bancaria del momento para la liquidación de los intereses, lo que ocasiona que la 
COPROPIEDAD deba reconocer esos intereses adicionales como un ingreso sin importar la 
fecha de cancelación por parte del deudor.  
4.3.9 Retiro y bajas en cuentas  
La COPROPIEDAD dará de baja una cuenta por cobrar cuando el copropietario haya cancelado 
en su totalidad lo adeudado sin importar el concepto facturado y quede a paz y salvo con sus 
obligaciones administrativas. 
Al final del periodo sobre el que se informa, el consejo de administración, junto al administrador, 
el contador público y el revisor fiscal si a ello hubiere lugar, analizaran la cartera y evaluara si 
existe evidencia objetiva del deterioro o de recuperación del valor adeudado total en la 
COPROPIEDAD.  
El informe de cartera presentado por la administración discrimina de manera clara que inmueble 
presenta saldo en mora, porque concepto y por cada valor exacto 
4.3.10 Deterioro cuentas por cobrar 
Cuando exista evidencia objetiva sobre el deterioro de las cuentas por cobrar, la 




deterioro se realizara de forma individual para cada predio, pero se registrara en un solo 
concepto, sin embargo el administrador deberá efectuar procesos de cobros pre jurídicos con 
cada deudor y el será autónomo para decidir que cuenta por cobrar y por qué concepto se deberá 
reconocer el deterioro. 
El deterioro es la pérdida del valor económico que sufre un activo, es decir, la probabilidad que 
un copropietario no cancele las expensas facturadas por la COPROPIEDAD.  
El consejo de administración debe realizar un deterioro automático de un predio en los siguientes 
casos: 
a) Cuando el inmueble presente una cartera mayor a 24 meses  y se presentara 
incumplimiento de los acuerdos de pagos realizados con la administración 
b) Cuando el inmueble presente una cartera mayor a 24 meses y no sea posible realizar 
cobro jurídico o la demanda del predio sea improcedente. 
El cálculo del deterioro de las cuentas por cobrar, se realiza tomando como base el valor en 
libros por conceptos de expensas comunes menos el valor calculado de los intereses moratorios 
facturados por la copropiedad, es decir, solo se realizara deterioro por el mismo valor de 
intereses facturados.  
Para realizar la contabilización por concepto de deterioro, se realizará la reclasificación de un 
solo valor, el cual agrupara el valor discriminado de cada predio al cual se le realizara deterioro, 
llevando el saldo a deudas de difícil cobro con naturaleza débito, contra la cartera con naturaleza 
crédito, la copropiedad realizara una provisión mensual del valor reclasificado utilizando los 




de cartera con naturaleza débito; la provisión se realizara de manera que al final de cada periodo 
contable (31 de diciembre) se haya realizado el 100% de la provisión. 
Por último se castigara la deuda de difícil cobro y la provisión de cartera por el valor total 
provisionado.  
4.3.11 Presentación y revelación 
La presentación en los estados financieros y las revelaciones en las notas relacionadas con 
respecto a los saldos de los deudores de la COPROPIEDAD, deberán realizarse de acuerdo al 
capítulo 7 numeral 7.8 del Decreto 2706 del 2012, atendiendo a las siguientes consideraciones: 
a) Los saldos de cartera deben ser reconocidos y presentados en forma separada de acuerdo 
a su origen y naturaliza. Cuando se refiere a origen es todo lo relacionado con el tipo de deudor, 
numero de torre y apartamento o cualquier otro dato que permita identificar el deudor y la 
naturaleza es todo lo relacionado con el hecho económico que genere el activo financiero, ya sea 
expensas comunes ordinarias, extraordinarias, multas, intereses de mora.  
 
b) Resumen de las políticas contables significativas que sean relevantes para la comprensión 
de los estados financieros.  
 
c) La COPROPIEDAD debe relevar en forma separada los saldos que se espera recaudar a 
corto y largo plazo. 
  
d) La CORPOPIEDAD debe revelar el movimiento de la cuenta de deterioro de valor. Esta 




COPROPIEDAD deberá realizar una provisión a las cuentas por cobrar consideradas de difícil 
cobro.  
 
e) La COPROPIEDAD debe revelar el importe total de los ingresos producidos por las 
cuentas por cobrar que se miden al costo amortizado utilizando cálculos del método de la tasa de 
interés efectiva  
 
4.3.12 Controles contables  
Los controles contables de la COPROPIEDAD con relación a los saldos de cuentas por cobrar 
deben estar encaminados a asegurar: 
a) Todas las transacciones y eventos debe haber sido registrados, por el valor correcto y en 
el periodo correcto, por lo tanto la administración deberá conciliar los ingresos antes de generar 
la facturación del mes siguiente.  
 
b) La existencia, disponibilidad y adecuada clasificación de los saldos de las cuentas por 
cobrar 
 
c) Los ajustes, bajas, aprovechamientos o reclasificaciones a cuentas de difícil cobre se 
encuentras adecuadamente aprobadas por el consejo de administración. 
 

























4.4 Para la presentación de los estados financieros para nif- c3 
 
Con los nuevos requerimientos para la adaptación NIF-M, los estados financieros deben permitir 
que la información financiera sea útil, oportuna y que refleje la realidad financiera de la 
COPROPIEDAD, para la toma de decisiones futuras que no la comprometan económicamente, 
dichas decisiones serán tomas por la asamblea general de copropietarios y ejecutada por la 
administración y el consejo de administración. 
  
4.4.1 caracterización estados financieros 
Los estado financieros que debe emitir la copropiedad para la adaptación NIF-M, en el cual se 
vea reflejado las cuentas por cobrar a copropietarios es El Estado de Situación Financiera, el cual 
bajo los Decretos Reglamentarios 2649 y 2650 del 1993 se denomina Balance General, su único 
fin es reflejar la realidad financiera de la copropiedad. 
Dentro de  la información que refleja El Estado de Situación Financiera se encuentra las partidas 
que presentan las cuentas por cobrar y las  provisiones de cartera  a un corte determinado, ya sea 
mensual para una análisis a nivel administrativo o anual para la presentación y aprobación de 
estados financieros en la Asamblea General de Copropietarios. 
4.4.1.1 Formato partidas estado situación financiera 
Las NIF-M no tienen un orden establecido para la presentación de los estados financieros, pero si 
determina que partidas deberán ser incluidas para la presentación, bajo que naturaleza y que 




cada concepto adeudado, ya sea por administración, intereses de mora, anticipos y demás 
conceptos facturados, de igual manera se deberá reflejar la provisión de cartera mensual.  
 
4.4.1.2 Objetivos cuentas por cobrar estado de la situación financiera  
 
El estado de situación financiera busca:  
 
a) comprobar si los valores expresados en los estados financieros son reales, es decir, si los 
valores y conceptos adeudados por los copropietarios corresponden a la realidad. 
 
b) Verificar si existen copropietarios con carteras incobrables, es decir, copropietarios que 
presentan mora superior a 3 meses y ya se ha realizado todos los procesos jurídicos legales para 
la recuperación de esta y no ha sido posible.  
 
c) Comprobar si se realiza la valuación de los intereses de mora y los ajustes a cartera por 
consignaciones identificadas en meses posteriores a la realización pago por parte de los 
copropietarios. 
d) comprobar si los valores expresados en los estados financieros son reales, es decir, si los 
valores y conceptos adeudados por los copropietarios corresponden a la realidad. 
 
e) Verificar si existen copropietarios con carteras incobrables, es decir, copropietarios que 
presentan mora superior a 3 meses y ya se ha realizado todos los procesos jurídicos legales para 





f) Comprobar si se realiza la valuación de los intereses de mora y los ajustes a cartera por 


























4.5 Presentación de los estados financieros para Nif- c3 
 
Según los procesos de adaptación para las cuentas por cobrar del Edificio sol del este P.H, las 
cuentas por cobrar reflejaran cambios en el cálculo de los interés de mora por el no pago 
oportuno de la expensa común ordinaria o extraordinaria facturadas por la administración, se 
harán registros de perdida por deterioro, generando así un cambio en el valor del ingreso y de la 
cuenta por cobrar de la copropiedad. 
Para el cálculo del valor de las expensan comunes ordinarias y extraordinarias, la copropiedad 
calcula los gastos anuales que necesita la copropiedad para el correcto funcionamiento de esta, y 
se fraccionan en ingresos por conceptos de expensas comunes ordinarias y extraordinarias a cada 
copropietario mediante coeficiente de participación establecido por el reglamento interno de la 
copropiedad. 
La copropiedad no ha aumentado el valor de la expensa común ordinaria en los últimos años, por 
tal razón se genera una expensa común extraordinaria para cubrir el déficit presupuestal, la cual 
es facturada de manera bimestral a cada predio del Edificio.  
A continuación se relaciona la cartera presentada en asamblea general de copropietarios 








Tabla 4.5.1 Cartera discriminada 31 de diciembre 2014 
 
Fuente: Adaptado de 
13
 
La tabla anterior está conformada por los inmuebles que a 31 de diciembre del 2014 presenta 
mora en sus expensas ordinarias y extraordinarias facturadas por la administración durante un 
periodo contable (Administración, Int Mora, Cta. Extra), el saldo total por inmueble y el saldo 
total de la cartera. 
Los saldos presentados en el informe de asamblea general ordinaria, muestra cada concepto 
adeudado y el total de la cartera por predio. A esta fecha el edificio presenta las siguientes 
novedades con relación a la recuperación de cartera para el periodo 2014. El predio (2-301) se 
encuentra en proceso jurídico, el predio (1-103) en acuerdo de pago directo con la administración 
y los predios (1-102), (2-205) y (2-703) en proceso pre jurídico. Los demás predios se 
encuentran al día, o no adeudan más de dos cuotas.  
                                                             
13  ADMINSTRACION EDIFICIO SOL DEL ESTE. Informe administrativo y contable periodo 2014 asamblea general ordinaria 2015. 28 de 
febrero del 2015. Pereira. Colombia 
INMUEBLE ADMINISTRACION INT. MORA CTA EXTRA TOTAL
1101 2.382.800                   88.753         186.500         2.658.053     
1102 1.151.550                   95.165         97.200           1.343.915     
1103 6.044.039                   -                -                  6.044.039     
1203 447.503                       -                -                  447.503        
1303 167.800                       -                -                  167.800        
1403 599.925                       8.034           -                  607.959        
1503 267.950                       -                -                  267.950        
2203 955.486                       -                -                  955.486        
2205 1.194.922                   77.317         50.400           1.322.639     
2031 11.910.343                 4.112.589    702.800         16.725.732   
2505 507.450                       16.640         48.400           572.490        
2703 1.096.886                   49.709         79.900           1.226.495     
2804 565.250                       13.679         89.600           668.529        
33.008.590  




Para el proceso de implementación de la norma, las modificaciones de las cuentas por cobrar se 
realizaran con base a la cartera con corte al 31 de Diciembre del 2014, y solo se facturaran 
intereses de mora a los 2 predios, uno en proceso jurídico (2-301) y en acuerdo de pago directo 
con la administración (1103), debido a que los procesos pre jurídicos (1-102), (2-205) y (2-703), 
son compromisos adquiridos con la administración y si incumplen, se enviaran a procesos 
jurídicos. 
 
4.5.1  Implementación de la norma en caso práctico 
 
Para el proceso de implementación de la norma, las modificaciones de las cuentas por cobrar se 
realizaran con base a la cartera con corte al 31 de Diciembre del 2014, y solo se realizara el costo 
amortizado de la deuda a los 2 predios anteriormente mencionados, los demás inmuebles 
conservaran la cartera presentada en Asamblea General Ordinaria.  
De igual manera cabe aclarar que los intereses de mora calculados mediante la norma NIF-M con 
corte 31 de diciembre del 2014 serán con fines educativos, debido a que los estados financieros 
de este periodo contable fueron aprobados en asamblea general ordinaria, y a la fecha el Edificio 
Sol del Este P.H no ha realizado la adaptación hacia Normas de Información Financiera para las 





4.5.1.1 Proceso jurídico  predio (2-301) 
El edifico sol del este en cabeza de la administración, realizo el proceso de demanda del 
inmueble (2-301) con cartera a Noviembre del 2014 por valor de Once millones trescientos 
sesenta y cuatro mil cuatrocientos cincuenta  pesos m/cte ($11.364.450) por concepto de 
expensas comunes ordinaria, dicha cartera se encuentra en mora desde el mes de Diciembre del 
2011. Los intereses de mora por el no pago oportuno de la expensa son facturados por el 
software Contable Colon, pero estos son calculados mediante la norma para NIF-M, la cual 
consiste en realizar el cálculo amortizado de los intereses de mora en un plazo de 5 meses, lo 
cual fue acordado entre la Sra. María Elena Giraldo López, representante legal de la Copropiedad 
y la Sra. Gloria Andrea Rincón Ortiz solidaria de la deuda.  
Los intereses serán calculados con la tasa efectiva anual del 28.76% y la mensual efectiva de 
2.1288%, según la súper financiera bancaria para los periodos entre el 1 de octubre al 31 de 
diciembre del 2014. 
A continuación se relaciona el estado de cuenta del inmueble 2-301 según PCGA. 
Tabla 4.5.2 Estado de cuenta 2 - 301  
Fecha administración cta extra intereses abono Saldo 
01/02/2012 269.000 40.000 6.180   315.180 
01/03/2012 269.000   6.180   590.360 
01/04/2012 269.000 40.000 11.684   911.044 
01/05/2012 269.000   17.987   1.198.031 
01/06/2012 269.000 40.000 23.601   1.530.632 
01/07/2012 269.000   30.141   1.829.772 
01/08/2012 269.000 40.000 35.993   2.174.765 
01/09/2012 269.000   42.775   2.486.540 




01/11/2012 269.000   50.531   2.894.946 
01/12/2012 269.000 40.000 56.888 100.000 3.160.835 
01/01/2013 269.000   62.079   3.491.914 
01/02/2013 269.000 40.000 68.597 200.000 3.669.510 
01/03/2013 269.000   72.018   4.010.529 
01/04/2013 269.000 40.000 78.770   4.398.299 
01/05/2013 269.000   86.391   4.753.689 
01/06/2013 269.000 40.000 93.346 1.115.550 4.040.485 
01/07/2013 269.000   78.943   4.388.428 
01/08/2013 269.000 40.000 86.190   4.783.618 
01/09/2013 269.000   93.949   5.146.567 
01/10/2013 269.000 40.000 101.052   5.556.619 
01/11/2013 269.000   109.111   5.934.730 
01/12/2013 269.000 40.000 116.512   6.360.243 
01/01/2014 269.000   124.875   6.754.117 
01/02/2014 269.000 40.000 132.585   7.195.702 
01/03/2014 269.000   141.262   7.605.964 
01/04/2014 269.000 40.000 149.294   8.064.258 
01/05/2014 269.000   158.299   8.491.558 
01/06/2014 269.000 40.000 166.665   8.967.223 
01/07/2014 269.000   176.011   9.412.234 
01/08/2014 269.000 40.000 184.724   9.905.958 
01/09/2014 269.000   194.425   10.369.383 
01/10/2014 269.000 40.000 203.499   10.881.882 
01/11/2014 269.000   213.568   11.364.450 
 
Fuente: Autor 
La tabla anterior está conformada por cada periodo facturado por la administración los cuales 
están comprendidos desde febrero del 2012 hasta noviembre del 2014, la expensa común 
ordinaria de administración, la expensa común extraordinaria, intereses de mora por el no pago 
oportuno de la cta. de administración, los abonos realizados por el propietario del inmueble, y 




En el estado de cuenta del inmueble 2-301 los intereses de mora son calculados en un porcentaje 
fijo tomando como base el nuevo saldo de capital menos el interés de mora facturado en dicho 
periodo, para así evitar que se facture intereses de mora.  
A continuación se realiza cálculo de costo amortizado de la deuda 
Tabla 4.5.3 Calculo amortizado inmueble 2 301 
Monto 11.364.450 
    tasas  2,13% 
    Periodo 5 
             
Periodo saldo inicial interés pago Amortización saldo final  
0 11.364.450       11.364.450 
1 11.364.450 241.926 2.420.084 2.178.157 9.186.293 
2 9.186.293 195.558 2.420.084 2.224.526 6.961.766 
3 6.961.766 148.202 2.420.084 2.271.882 4.689.885 
4 4.689.885 99.838 2.420.084 2.320.246 2.369.639 
5 2.369.639 50.445 2.420.084 2.369.639 0 
Fuente: Autor  
La tabla anterior está conformada por los periodos en los cuales el propietario cancelara la 
cartera, seguido saldo inicial de cada periodo contable, los intereses de mora por el no pago 
oportuno de las expensas, el valor que  debe cancelar el propietario, seguido la amortización, la 
cual corresponde al valor pagado por el propietario, el cual es abonado al saldo inicial, menos los 
intereses de mora, por último el saldo final, este se genera tomando el saldo final del periodo 
anterior más saldo inicial del periodo actual, más intereses de mora del periodo actual, menos el 
pago. 
El costo amortizado de la cuenta por cobrar (Instrumento Financiero) es el importe en el que 




De igual manera el copropietario se comprometió en cancelar por separado el valor de la expensa 
común ordinaria y extraordinaria facturada por la administración en los 5 periodos de proceso de 
demanda para no incurrir en mora.  
4.5.1.2 Acuerdo de pago predio (1-103) 
 
La Sra. María Elena Giraldo López, representante legal de la copropiedad y con la facultada 
brindada por la ley de Propiedad Horizontal, ley 675 del 2001, realiza acuerdo de pago con el 
predio (1-103) el cual consiste en permitir arrendar el inmueble, y el total del canon de 
arrendamiento por valor de $1.650.000, será abonado a la deuda hasta encontrarse a paz y salvo. 
El acuerdo de pago se realiza en el mes de julio del 2014, con una expensa común ordinaria 
mensual por valor de $670.000 y una expensa común extraordinaria de $101.000. 
 
Para el cálculo de los intereses de mora mediante norma NIF-M, se realizara el cálculo de los 
intereses de mora mediante costo amortizado de la deuda, debido a que el acuerdo se realiza en 
julio, desde dicho mes hasta diciembre no se modificara el cálculo de los intereses ni la manera 
del abono de esta la fecha. El cálculo del costo amortizado se realizara con el valor de la cartera a 
















interés pago amortización saldo final  
0 6.044.039           6.044.039 
1 6.044.039 670.000 101.000 128.666 1.650.000 750.334 5.293.705 
2 5.293.705 670.000   112.692 1.650.000 867.308 4.426.397 
3 4.426.397 670.000 101.000 94.229 1.650.000 784.771 3.641.626 
4 3.641.626 670.000   77.523 1.650.000 902.477 2.739.149 
5 2.739.149 670.000 101.000 58.311 1.650.000 820.689 1.918.460 
6 1.918.460 670.000   40.840 1.650.000 939.160 979.300 
7 979.300 670.000 101.000 20.847 1.650.000 858.153 121.147 
8 121.147 670.000   2.579 793.726 121.147 0 
 
Fuente: Autor 
La tabla anterior está conformada por los periodos en los cuales el propietario cancelara la 
cartera, seguido saldo inicial de cada periodo contable, la expensa común ordinaria facturada en 
los periodos siguientes, la expensa común extraordinaria aprobada por asamblea, los intereses de 
mora por el no pago oportuno de las expensas, el valor que  debe cancelar el propietario, seguido 
la amortización, la cual corresponde al valor pagado por el propietario, el cual es abonado al 
saldo inicial, menos los intereses de mora, por último el saldo final, este se genera tomando el 
saldo final del periodo anterior más saldo inicial del periodo actual, más intereses de mora del 
periodo actual, menos el pago. 
En la tabla se incluye las expensas comunes ordinarias y extraordinarias según los periodos 
facturados, debido a que dentro del acuerdo de pago realizado con la administración, se incluyen 





4.5.2 Cambios totales en cartera 
Con la implementación de la NIF-M en el Edificio Sol del Este P.H, el cálculo del costo 
amortizado de la deuda presenta un cambio en el valor de la cartera, y con la implementación del 
deterioro para cartera, para fines educativos la Administradora la Sra Maria Elena Giraldo López 
recomienda aplicar un deterioro del 7% del valor total de la cartera según reunión con consejo de 
administración. 
Tabla 4.5.5 Cartera discriminada 31 de diciembre del 2014 NIF-M 
 
 
La tabla anterior está conformada por los mismos conceptos de la Tabla 4.5.1 Cartera 
discriminada a 31 de diciembre del 2014, a la cual se le adicional el costo amortizado, el cual 





Con la aplicación del costo amortizado se genera un aumento en la cartera ($34.280.247), se 
realiza deterioro de cartera del 7% (-$2.399.617), obteniendo una cartera final de $31.880.630, 
según lo indica la NIF-M lo cual presenta un diferencia con relación a la cartera con corte a 31 

















CAPITULO V: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 
5.1 Conclusiones 
Con la elaboración del anterior trabajo de grado fue posible concluir lo siguiente: 
1. Las propiedades horizontales se encuentran regidas por la Ley 675 del 2001, a pesar que 
se da inicio en la Ley 182 de 29 de Diciembre de 1948 con el bogotazo, 
2. Las propiedades horizontales en Colombia están obligadas a llevar contabilidad, por ende 
deben realizar el proceso de adaptación hacia Normas de Información Financiera. 
3. Dependiendo de la calificación, las Propiedades Horizontales pueden ser grupo 1, 2 0 3; 
la mayoría de las propiedades horizontales por su naturaleza pertenecen al grupo 1. 
4. Administrativa y contablemente las propiedades horizontales no están preparadas para el 
proceso de implementación de las Normas de Información Financiera, debido a que no se 
ha generado la información suficiente para este tipo de personas jurídicas.  
5.  La administración, el contador público, el revisor fiscal y demás integrantes de grupo de 
trabajo no se encuentran preparados académicamente para la adaptación. 
6. Las propiedades horizontales crearon políticas contables para la adaptación de la norma y 
así facilitar su implementación. 
7. Se genera un cambio en los estados financieros, debido a que la información se considera 
más útil y real. El formato para la presentación de los estados financieros cambia, 
igualmente que las notas contables. 
8.  Como conclusión principal, después de realizarse el proceso de convergencia en las 
propiedades horizontales residenciales (Edificio Sol del Este P.H), la cartera de la 




por la aplicación del deterioro, generando así un menor valor en el activo,  debido a que 
los únicos ingresos que percibe una copropiedad horizontal residencial es la expensa 
común ordinaria; la aplicación de la norma de información financiera en el Edificio Sol 
del Este P.H si afecta a la copropiedad, generando un menor valor de efectivo y 

















Se realizan las siguientes recomendaciones: 
1.  Se recomienda a las propiedades horizontales realizar capacitaciones al administrador, 
para garantizar que la información sea real, 
2. Que los contadores públicos y revisores fiscales cuenten con capacitaciones, diplomados, 
especializaciones en NIIF, para logran un grupo de trabajo con buenas bases  contables y 
financieras,  
3.  El software contable permitan el proceso de adaptación hacia NIIF, para no generar 
traumatismos mayores durante el periodo de convergencia. 
4. Se recomienda a las propiedades horizontales que al momento de realizar el proceso de 
convergencia estén asesoradas por profesionales conocedores del tema que le puedan 
ayudar al administrador y su grupo de trabajo, debido que para la implantación de NIIF se 
requiere conocimiento total sobre el tema, por lo que una mala aplicación puede generar 
no solo problemas al interior de cada copropiedad, sino que puede llevar a un proceso 
legal. 
5. Se recomienda que al momento de realizar el presupuesto de ingresos de la copropiedad 
la administración tome una cuenta el deterioro de la cartera, para no afectar los Estados 
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